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Nedre Langgate 57

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger

Totalpris

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA
Soverom
Etasje
Eierform
Tomteareal

Byggear

4 590 000
182 435
24143

4796 578

6 267 pr. mnd.
135,0 m?
122,0 m?

13,0 m?

16,0
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Kontakt var megler

Benjamin Mehlum Wilhelmsen
Eiendomsmegler
+47 984 90 810

bw@partners.no

BAKKE SQRVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg




Standard

Velkommen til Nedre Langgate 57. Du blir tatt imot av en innbydende entré med plass til oppheng av yttertay
og sko. Her far du et godt farsteinntrykk av leiligheten, med lyse overflater og en gjennomgéende god
standard.

Romslig og lys stue med god plass til bade sofagruppe og spiseplass. Store vindusflater slipper inn rikelig
med naturlig lys og gir en luftig romfelelse. Stuen har en naturlig inndeling som gjer det enkelt 8 mgblere etter
eget onske. Praktisk og stilrent kjpkken med slette fronter og benkeplate i stein. Kjgkkenet er godt utnyttet
med gode arbeidsflater og rikelig med oppbevaringsplass. Integrerte hvitevarer bidrar til et helhetlig uttrykk.
Her ligger alt til rette for bade hverdagsmatlaging og hyggelige sammenkomster. Hyggelig vinterstue som
fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommene. Et lunt og lyst rom som kan benyttes som ekstra
stue, lesehjgrne eller hjemmekontor. Leiligheten har to gode soverom beliggende i 3. etasje. Begge rommene
fremstar som lyse og trivelige, med plass til seng, garderobelasning og tilharende mablement. Badet er
romslig og funksjonelt med flislagte overflater og varme i gulv. Badet ligger i tilknytning til hovedsoverommet,
og er innredet med servant, dusj, badekar og opplegg for vaskemaskin. Leiligheten har ogséa et separat
toalettrom med vegghengt toalett og servant. Et praktisk tillegg som gir gkt komfort i boligen.

Sjarmerende loftsstue med en lun atmosfeere og mange bruksmuligheter — perfekt som TV-stue,
hjemmekontor eller gjesterom. Herfra er det direkte utgang til leilighetens fantastiske takterrasse pa ca. 16 m2
med nydelig utsikt mot sjeen. Her kan du nyte gode solforhold og privat beliggenhet — en sjelden kvalitet midt
i sentrum.
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Beliggenhet

| Nedre Langgate bor du midt i bykjernen av Norges eldste by. Omradet bestar i stor grad av
byens eldste og mest serverdig bebyggelse, og seerlig mer sentralt kan du knapt bo. At man
bor pa historisk grunn blir man blant annet minnet pa av Slottsfjellet som ligger like bak
eiendommen i nord og de sméa omkringliggende parkene utenfor eiendommen. Her har du alt
byen har & by pa av servicetilbud naermest rett utenfor deren. Kaféer og spisesteder ligger
pa rekke og rad, og det tar kun et par minutter a spasere til "Brygga" med
restauranter/serveringssteder, kino og bathavn. Naermeste dagligvareforretning finner du
innen et par minutters gange lengre @st i Nedre Langgate (Kiwi). Det er ogsa kort vei til
Meny pa Farmandstredet. Tensberg bibliotek ligger en kort rusletur unna, og innen du
kommer dit har du allerede nadd byens butikksentrum med et hav av tiloud. Vestfolds
storste kjgpesenter, Farmandstredet, ligger noen hundre meter unna. Det er fa minutters
gange til Tansberg jernbanestasjon samt rutebilstasjonen for deg som pendler.
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Innhold

Kjeller med 2 boder.
3. etasje med gang, stue, kjgkken, 2 soverom, bad, toalettrom og kontor.
Loft med stue og 5 boder.

BRA 135,0 m?

BRA-T 122,0 m?

BRA-E 13,0 m?

TBA 16,0 m?
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Eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 135,0 m?

e BRA-i: 122,0 m?
e BRA-e:13,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 16,0 m?

3. etasje:
BRA-i: 87 m2. Fglgende rom er oppgitt som BRA-i: Gang,
stue, kjgkken, 2 soverom, bad, toalettrom og kontor.

Loft:
BRA-i: 35 m2. Fglgende rom er oppgitt som BRA-i:
Loftstue og 5 boder.

TBA: 16 mZ2.

Kjeller:
BRA-e: 13 m2. Fglgende er oppgitt som BRA-e: 2 boder.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse av
arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig og
ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler. Arealene er
oppagitt iht. NS 3940 Areal- og volumberegninger av
bygninger.

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport
avholdt 28.10.2026, utfert av takstmann Tommy
Kongsten. Arealene er beregnet og rom er definert etter
dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent
av bygningsmyndighetene.

Uteomrade

Leiligheten har en flott, privat takterrasse pa ca. 16 m?
med nydelig utsikt mot sjgen. Her kan du nyte gode
solforhold og en luftig felelse hgyt over byens gater - et
perfekt sted for morgenkaffen, sosiale sammenkomster
eller rolige kvelder.

Ellers bestar uteomradene av fellesarealer rundt bygget,
med umiddelbar naerhet til parker, Slottsfjellet og ikke
minst Tensbergs brygge. Beliggenheten gir en unik
kombinasjon av byliv og rekreasjonsmuligheter rett
utenfor deren.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved
fellesvisning.

Parkering

Leiligheten disponerer én parkeringsplass i felles garasje
sammen med nabo, samt én parkeringsplass foran
garasjen. P& garasjeplassen er det montert el-billader.

Byggemate

Leilighet i boligaksjeselskap, opprinnelig oppfert i 1958.
Utvendig fremstar bygningen med samme hoveduttrykk
som ved oppferingstidspunktet. Leiligheten disponerer
én parkeringsplass i felles garasje sammen med nabo,
samt én parkeringsplass foran garasjen. P&
garasjeplassen er det montert elbillader som muliggjer
lading av bade elbil og ladbar hybrid. Bygningen(e) ble
etterisolert og pafert farget puss utvendig i 2016. Det
ble etablert takterrasse i 2004. Vinduer er fra 1997 og
2016. Nar det gjelder ansvar for vedlikehold, henvises
det til sameiets vedtekter. Det er ikke fremlagt
vedlikeholdsavtaler eller ansvarsmatrise som tydelig
angir fordeling av ansvar innen sameiet eller
fellesskapet.

Det forutsettes at sameiet har det overordnede ansvaret
for vedlikehold av utvendige fasader, tak, fellesarealer
samt fuktsikring av kjeller/underetasje. Utvendige
forhold er likevel kommentert i rapporten, da disse
forholdene kan ha betydning for leilighetens fremtidige
felleskostnader.

Utvendig

Taket er utstyrt med sklisikre Decra-takpanner eller
tilsvarende fra ca. 1990-tallet. Taket er inspisert fra
takterrassen. Bygningen har malte trevinduer med 2-
lags isolerglass. Vinduer er fra henholdsvis 1997 og
2016. Det er montert utvendig solskjerming pa fire
vinduer mot vest, med motorstyring. Leiligheten har malt
hovedytterder fra 1999 og skyvebalkongder i malt tre fra
ca. 2004. Leiligheten har en takterrasse ut fra loftstue
pa ca. 16 m>.

Innvendig

Det er parkett og flytavrettet overflate pa gulv, samt
malte flater pa vegger og i himling. Alle overflater i stue,
kjokken, gang og toalettrom ble oppgradert eller
behandlet i 2019. Overflatene fremstar som godt
vedlikeholdt med normal bruksslitasje. Etasjeskiller er av
betongdekke. Det er gjennomfart en stikkprgvekontroll
av hgydeforskijeller i boligen. | stuen ble det malt en
haydeforskjell pa 8 mm. Det presiseres at det kan
forekomme hgydeavvik i gvrige rom som ikke er vurdert i
denne kontrollen. Boligen ligger minimum tre etasjer
over bakkeniva, og radonmalinger er ikke relevant.
Boligen har en malt staltrapp fra soverommet opp til
loftetasjen. Alternativt kan man benytte felles
trappegang for adkomst til loftetasjen. Innvendig har
boligen malte, glatte derer.
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Vatrom

Badet er fra 1999 og ble oppfert i henhold til de tekniske
forskriftene som gjaldt p& det tidspunktet. Det foreligger
bilder av membran som dokumentasjon. Det er flis pa
vegg og malte plater pa innvendig tak. Gulvet er stapt
og flislagt med varme. Det er noe fall utenfor den
nedsenkede dusjnisjen, og et lokalt fall inn mot sluket i
dusjomradet. Det er plastsluk og sma@remembran med
dokumentert utfgrelse. Praktisk innredning med enkel
vask, dusj, badekar og opplegg for vaskemaskin. Det er
elektrisk styrt vifte. Hulltaking er utfert og har ikke
avdekket noen unormale forhold. Selv om hulltaking ble
gjennomfert i dusjomréadet, kan det ikke utelukkes at det
kan forekomme fukt i veggene i andre deler av badet.

Kjokken

Kjokkenet er innredet med slette derfronter. Det er
installert kjeleskap/frys, oppvaskmaskin, stekeovn,
platetopp samt kombinert stekeovn/mikrobglgeovn.
Benkeplaten er utfert i stein. Det er kjgkkenventilator
med kullfilter.

Spesialrom
Toalettrom: Det er enkel vask, vegghengt toalett, fliser
pa gulv og malte vegger og tak.

Tekniske installasjoner

Leiligheten har innvendige vannledninger av kobberrgr
og stalrer pa det originale reropplegget. Det er avigpsrar
av stegpejern og plast. Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er felles varmeanlegg med varmepumper som
utnytter jordvarme via to dypborrede bragnner.
Leiligheten er tilkoblet et felles varmtvannsanlegg som
benyttes av alle beboerne. Leiligheten har vannbaren
varme distribuert via radiatorer i flere rom. Sikringsskap
med automatsikringer, med skjult og dpent spredernett.
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Boligen er utstyrt med rgykvarsler og pulverapparat.

Vi gjor oppmerksom pé at felgende

bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 3 — store

eller alvorlige avvik:

¢ Innvendig > Innvendige trapper: Det er manglende
handlgper pa vegg i trappelopet i felles oppgang. |
tillegg mangler det rekkverk, og der rekkverk
forekommer er &pningene sterre enn dagens
forskriftskrav for rekkverk i trapper. Det er montert
en plassbesparende trapp opp til loftetasjen.
Trappen tilfredsstiller ikke kravene til hovedtrapp
eller trapp til oppholdsrom. Den har begrenset
bredde, bratte trinn og kun handlgper pa én side.
Utformingen medferer redusert sikkerhet ved bruk,
seerlig for barn, eldre og personer med nedsatt
bevegelighet.

Vi gjor oppmerksom pa at falgende
bygningskonstruksjoner har fatt tilstandsgrad 2 — avvik
som kan kreve tiltak:

o Utvendig > Taktekking.

« Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger.

e Innvendig > Innvendige dgrer.

o Tekniske installasjoner > Vannledninger.

o Tekniske installasjoner > Avigpsrar.

o Tekniske installasjoner > Vannbaren varme.
o Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg.

o Kjokken > 3. etasje > Kjgkken > Avtrekk.

o Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og
himling.

e Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt.

e Vatrom > 3. etasje > Bad > Saniteerutstyr og
innredning.

Vi gjer oppmerksom pa at felgende

bygningskonstruksjoner ikke er undersgkt:

o Tekniske installasjoner > Varmesentral: Det er felles
varmeanlegg med varmepumper som utnytter
jordvarme via to dypborrede brgnner.

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:
Leiligheten er tilkoblet et felles varmtvannsanlegg
som benyttes av alle beboerne

Selger opplyser om bl.a. fglgende i sitt
egenerklaeringsskjema:

o Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller
toalettrom: Rerleggearbeid. Utfart i 1999 av fagleert
(Terjesen AS) og ufagleert (Alt utenom
rerleggerarbeidene mener jeg ble utfert av de som
eide leiligheten den gang).

o Toalettet ble pusset opp med nytt saniteeranlegg
(toalett og servant), nye fliser, nytt servantskap med
varmtvannsbereder, speil, osv. Utfert i 2019 av
fagleert ved Byggmester De Lange og Serensen AS.

o For fasaden fikk utfgrt utvendig etterisolering og ny
murpuss sa kunne man se noe fukt pa nordveggen
pa soverommet. Etter etterisolering og ny murpuss
sé& har det ikke forekommet fukt der.

e Vinduene pa kjokken, gjesterom og bad ble byttet i
2016. Utfert av fagleert ved Natteray Bygg AS.

o Bytte av lister pa terrassedear. Utfart i 2024 av
fagleert ved AS Glass-Rgnning.

Maling av vegger pé takaltan. Utfert i 2015 av
fagleert ved Muremester Ole A. Broen AS.

Nye blikkbeslag pa israfter og handlaper pa takaltan.
Utfert i 2022 av ufagleert.

Tidligere hadde bygget en slamavkiller mellom
bygget og kommunal kloakknett. Denne
slamaskilleren hadde noen rustne rer inn/ut som
tettet seg og gjorde at det ved flere anledninger ble
oversvemt kjeller. Dette oppdaget vi under rensing
og inspeksjon av rgrene i 2021. Slamutskilleren ble
sanert og nytt avlgpsrer ut til kommunalt kloakknett
ble utfert i 2022 og etter dette har det ikke veert
noen oversvemmelse i kjelleren.

Leiligheten disponerer to boder i kjelleren. De foles
tarre, men man kan se noe kalk-/saltutslag pa
veggene, men lkke noe utover hva man forventer av
en sd gammel kjeller.

Takterrassen har sngsmelteanlegg og dette anlegget
har en styringsenhet som ikke fungerer. Dvs. at nd
ma man sla sngsmeltanlegget av/pa manuelt med
sikringen. En brukt styringsenhet er kjgpt inn som
erstatning, men den er ikke byttet ut enda. Nylig er
det funnet en jordfeil pa stramforsyningen til
utvendig solskjerming. Dette utbedres av elektriker
sé& fort det er tert/hardt nok til & kunne kjgre lift p&
utsiden av bygget.

Mye av det elektriske anlegget ble installert nytt ifm.
oppussing av kjgkken og bad. Utfert i 1999 av
fagleert ved PEC Installasjon AS.

Mye av det elektriske anlegget ble installert nytt ifm.
oppussing av kjgkken, gang, toalett og stue. Utfert i
2019 av fagleert ved Byggmester De Lange og
Serensen AS.

Soilrgr ble mekanisk renset og inspisert. Utfert i
2022 av fagleert ved Norva24 Spyleteknikk.

e Erdet eller har det vaert nedgravd oljetank pa
eiendommen: Denne er fjernet ifm. bytte fra oljefyr til
jordvarmeanlegg. Den gamle oljefyren ble fjernet og
erstattet med jordvarmeanlegg. Det ble borret to
borrehull ute pa plenen mot Nedre Langgate og hele
blokkens varmtvann- og oppvarmings-behov er na
dekket av jordvarme.

For mer informasjon om boligens byggemate og tilstand
sé henvises det til selgers egenerklzeringsskjema samt
tilstandsrapport utfert av takstmann Tommy Kongsten,
datert 07.11.2025.

Tomt
Denne tomten er felleseiet - 640,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for boligblokk, datert
13.11.1958 og ferdigattest for terrasse, datert
30.10.2006. At slike tillatelser/attester eksisterer gir
ingen garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider
som ikke er byggemeldt/godkjent.

Takstmann opplyser at det foreligger godkjente og
byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Det
er registrert avvik fra de byggemeldte tegningene.
Balkongen i 3. etasje er bygget inn og omgjort til et
kontor. Samme I@sning er utfert pa flere, eventuelt
samtlige, balkonger i bygningen. Tiltaket innebeerer en
endring av fasade og bruk, og dette avviker fra
godkjente bygningstegninger. Hvorvidt tiltaket er
sgknadspliktig eller meldepliktig etter plan- og
bygningsloven, er ikke vurdert, men det mé avklares
med kommunen for & bringe tiltaket i samsvar med
gjeldende regelverk og byggets godkjente bruk.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret kan en aksjeeier overlate
bruken av hele boligen til andre for inntil tre &r, dersom
aksjeeieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren
eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to &rene. En aksjeeier kan ellers med styrets
godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som
folge av arbeid, utdannelse, militeertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner eller det gjelder
bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven §
68 eller husstandsfellesskapsloven § 3 annet ledd.

Oppvarming / energiforbruk

Det er felles varmeanlegg med varmepumper som
utnytter jordvarme via to dypborrede brgnner.
Leiligheten er tilkoblet et felles varmtvannsanlegg som
benyttes av alle beboerne. Leiligheten har vannbaren
varme distribuert via radiatorer i flere rom.

Energikarakter: E
Energiforbruk foregéende ar var 9 750 kwh.

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.
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Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 590 000, -
Andel fellesgjeld kr 182 435, -

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

4 150,00,- (Noteringsgebyr)
10 043,00,- (Transportgebyr)
9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 4 796 578, -

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr. 182 435, -
andel fellesgjeld som vil falge andelen, men som ikke
skal innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om
endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 6 267,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:
TV/bredband, kommunale avgifter, oppvarming og
varmtvann, div. honorarer, drift og vedlikehold, felles
bygningsforsikring og andre driftskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfarer
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven,
fellesutgiftene kan derfor veere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.
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Kommunale avgifter
Inkl. i felleskostnader pr. mnd.

Lepende kostnader

Spesifikasjon over Igpende kostnader:

TV og internett - inkl. i felleskostnader pr. mnd.
Alarm og innboforsikring kommer i tillegg.

For stremkostnader, se energiforbruk.

Ovenstdende er basert pa naveerende eiers/husstands
senere ars forbruk/utgifter. Dette vil variere avhengig av
antall familiemedlemmer i husstanden, eansket
innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet
péa bredbéand etc.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 182 435,- pr. 07.11.2025.

Selskapets totale gjeld er kr.
1380 722,- pr. 31.12.2024.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 22 502,- pr. 31.12.2024.

Lanevilkar fellesgjeld

Selskapets totale Ian og vilkar:

Lénenr: 94817230495 - Svenska Handelsbanken AB
NUF

Type: A

Restsaldo (per 31.12.2024): 1 380 722,-
Innfrielsesdato: 30.09.2037

Terminer pr. ar: 4

Type rente: Flytende

Rente: 5, 95%

Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om
renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr. dags
dato.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Forretningsferer opplyser at det ikke er mulighet for
individuell nedbetaling pa hele eller deler av
fellesgjelden.

Formuesverdi

Primeer formuesverdi kr. 988 625,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 3 954 498,00.
Gjeldende for ligningsaret 2025.

Oppgitt formuesverdi er basert p4 siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundeerbolig. Primaerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primeerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundaerbolig
verdsettes til en hayere andel (inntil 100 %). Det er
vedtatt endringer i beregningsmodellen for formuesverdi
fra skattedret 2026, og endelig formuesverdi kan bli
hgyere enn oppgitt.

Aksjelaget

Strandgarden AS, Orgnr: 932 749 874
Forretningsfgrer: OBOS Eiendomsforvaltning.
Styreleder: Tor Einar Fjeld.

Aksjelaget bestar av 9 leiligheter.

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper
ma selv sende en kopi av salgskontrakten til
Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere
overdragelsen. Kopien kan sendes inn via
skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon pa
hjemmesiden til Skatteetaten.

Boligen er en aksjeleilighet, og selve eiendommen eies
av et aksjeselskap (Boligaksjeselskapet). Et
boligaksjeselskap har flere likhetstrekk med borettslag.
Kjop av en aksjeleilighet innebaerer at man kjgper en
aksje i boligaksjeselskapet som gir borett til en bestemt
bolig i eiendommen. Det pélgper ikke dokumentavgift
nar man kjgper en aksjeleilighet, og leiligheten tinglyses
ikke i Grunnboken. Din rettighet som eier registreres i
stedet i aksjeeierboken.

Boligaksjeselskaper reguleres av aksjeloven og deler av
borettslagsloven, der §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 samt § 13-5
gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf.
borettslagsloven § 1-4. Eierne av aksjene far
medbestemmelsesrett i boligaksjeselskapet sammen
med de gvrige aksjonaerene, innenfor rammene av
aksjeloven, selskapets vedtekter og borettslagsloven.

Selve kjgpsavtalen er regulert av kjgpsloven, men en
forutsetning for salget er at avhendingsloven gjelder sa
langt den passer.

Interessenter oppfordres til & sette seg inn i
boligaksjeselskapets vedtekter, husordensregler,
regnskap, budsjett og &rsberetning som kan fés ved
henvendelse til megler.

Bl.a. felgende ble vedtatt pa arsmatet i 2026:

. Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets
resultat overferes til egenkapital.

o Styrets godtgjgrelse settes til kr. 10 000,-.

Forkjopsrett og styregodkjennelse

Det er ikke forkjgpsrett for aksjelagets medlemmer.
Aksjelagets vedtekter forutsetter at kjgper blir godkjent
av styret som ny eier. Kjeper beerer selv risikoen for en
slik godkjenning, dog kan ikke styret nekte godkjenning
uten saklig grunn.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med polisenr.
6655988.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2025) viser:
Driftsinntekter kr. 572 758,-

Driftskostnader kr. 420 066,-

Arsresultat kr. 65 757, -

For naermere detaljer vises det til spesifikasjoner i
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Aksjelagets vedtekter og husordensregler felger vedlagt
i salgsoppgaven.

Aksjeeieren plikter selv & sgrge for alt innvendig
vedlikehold, safremt ikke generalforsamlingen treffer
annen beslutning. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utbedring av tilfeldig skade. Utskifting av vinduer og
ytterdgrer, fjerning av radiatorer, oppsetting av markiser,
endring av utvendige farger og lignende skal skje etter
en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.

Skal noe slikt arbeid utfgres av aksjeeieren selv, ma
dette kun skje etter forutgdende godkjenning av styret.

Trappevask utfgres av den enkelte etter oppslatt liste i
kjelleren. Trappen vaskes fra loftet og ned til kjelleren.
Mattene i inngangspartiet tas ut og bankes. Beboerne i
3. etasje har ansvar for vask av det @vre trappevindu,
beboerne i 2. etasje for neste vindu og beboerne i 1.
etasje har ansvaret for vask av vinduer i der og
inngangsparti. Vaskingen skjer pad omgang, etter
innbyrdes avtale. Loftet m& holdes ryddig og den
enkelte leieboer vasker gulvet utenfor sin bod.

Beboerne har en en-manederstjeneste etter oppslatt

liste i kjelleren. Den enkelte har da ansvaret for:

e Vask av gulv i vaskerom inkl. terkerommet,
kjellergang og fyrrom. Vinduet og omrédet rundt skal
vaskes da det kommer mye skitt inn fra luken mot
veien.

e Renhold av vaskemaskin (inkl. fijerning av lo i eget
kammer), rennen bak vaskemaskinen og sluket.

o Ansvar for avfallscontainerne. Disse skal holdes rene
- innvendig og utvendig. Plastsekker skal settes ut
dagen far henting.

o Nedkjarselen skal holdes pen, dvs. spyles og sopes
ved behov, samt fjerne papir, sigarettsumper etc.

e Rengjere etter besgk av feier ved feieluke pé loftet, i
kjellergang og i fyrrom.

e Sgrge for at det er tilstrekkelig med plast- og
avfallsposer/-sekker. Nar det naermer seg tomt, skal
den type avfallssekk/pose bindes pa avfallsstativet
for at nytt skal levers ved neste sgppelhenting.
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Dyrehold
| henhold til aksjelagets husordensregler er det ikke lov &
holde hund eller katt uten godkjenning fra styret.

Regulering

Eiendommen grenser til et regulert omréade med
plannavn "Miljgopprustning av Nedre Langgate", vedtatt
14.12.1994 med planID 61216. | henhold til
kommuneplanens arealdel, vedtatt 03.04.2024, ligger
eiendommen i et omrade avsatt til boligbebyggelse -
naveerende, andre staysoner, bandlegging etter lov om
kulturminner, forhold som skal avklares og belyses,
hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljp samt ras-
og skredfare.

Relaterte planer:

o Omréde begrenset av Tollbodgaten, Storgaten,
Conradisgaten og sjgen, vedtatt 23.04.2014 med
planiD 00102

o Haugartunnelen fra Slagenveien til Nedre Langgate,
vedtatt 23.04.2014 med planIiD 00109

e Sgrbyen, vedtatt 07.12.2016 med planID 00114

e Omrade avgrenset av Storgaten og Nedre Langgate,
Mgllegaten og Radhusgaten, vedtatt 26.01.1981 med
planiD 00142

e Storgaten 30 og 32, vedtatt 07.09.2015 med planiD
20130090

o Hotel Klubben, vedtatt 20200183

e Bryggeomradet mellom Nordbyen og Ollebukta,
vedtatt 13.11.1996 med planID 61217

e Lindahlplan, vedtatt 04.06.2000 med planID 51227

For ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta
kontakt med megler.
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Offentlige planer

Bypakke Tgnsberg-regionen ble vedtatt av Stortinget
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med
bompengeinnkreving fra 2026. Estimert byggestart er
2026/2027 og ferdigstillelse i 2032. Interessenter bes
undersgke eventuell pavirkning pa eiendommen en
vurderer & kjepe. For komplett oversikt over alle
prosjektene sa anbefales interessenter & gé inn pa
nettsiden til Vestfold Fylke:
https://www.vestfoldfylke.no/no/bypakke-tonsberg-
regionen/delprosjekter/alle-delprosjektene/

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp.

Rettigheter og heftelser
Det er registrert fglgende servitutter/heftelser som
folger eiendommen:

Obligasjon, tinglyst 22.05.1959, dagboknr. 1356.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefalge. Pa
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og
servitutter listet opp etter hverandre under
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet
etter tidspunkt for tinglysing. Kjgpers bank far prioritet
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved
overdragelse, herunder servitutter. Panterett til kjgpers
bank vil ha best prioritet av pengeheftelsene, men
fremsta med prioritet etter servitutter som allerede
hefter i eiendommen.

Foruten om andel fellesgjeld, overdras aksjen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i
aksjelagets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr.

Selskapet har lovbestemt panterett i aksjene med
prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som fglge av
selskapsforholdet. Pantet er begrenset til 2G.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike
dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med
salget.

Bevaringsverdig

Eiendommen ligger i et omrade som iht. til
Kulturminneloven er automatisk fredet, under kategori
"Arkeologisk lokalitet". Under kategorien inngar bl.a.

Middelalderbyen Tunsberg og ruiner av middelalderborg.

Lesere og tilbehor

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«QOversikt over lgsare og tilbehar». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, falger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lasare og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti. Kjgper mé péregne at det kan vaere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
felger med.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt til
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgjengelige kilder.

Interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til & lese
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg fer bud
inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det
kan vaere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i
forhold til det opprinnelige byggemeldte/godkjente.
Salgsoppgaven er lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Kjoper er gjort kjent med at selger ikke har tegnet
boligselgerforsikring. Selger har utarbeidet et
egenerklaeringsskjema og innhentet en tilstandsrapport
som er vedlagt salgsoppgaven. | henhold til
avhendingsloven anses kjgper kjent med de
opplysninger som framgér av et salgsdokument. Kjaper
oppfordres derfor til & gj@re seg kjent med denne.

Boligkjeperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjaper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til &
tegne Boligkjeperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker &
reklamere pé boligkjepet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsa velge & kun tegne
Boligkjeperforsikring.
Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmeatet. Produktark for
Boligkjeperpakken og Boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for
ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler pélagt &
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver for
bud kan formidles til selger. Det informeres om at det
ikke er angrerett ved kjop av eiendom og ved aksept av
bud er bindende avtale mellom selger og kjgper inngétt.
Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige for interne
avklaringer og samtykke knyttet til budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor
alle til & gi bud elektronisk ved a benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forhayelser kan sendes ved & svare direkte pa mottatt
sms fra meglers system. Alle budforheyelser skal
bekreftes av megler. For at budene skal kunne bli
behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte
parter, ma alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pé alle bud skal veere minimum 30
minutter, og budforhayelser m& skje i god tid fer fristens
utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til 8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i a
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt &
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.

Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfare dette
for aksept av bud plikter megler 8 advare selger om
risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert bud
og er saledes ikke forpliktet til 8 akseptere det hoyeste
budet pa eiendommen. Selger kan ved vurdering av bud
ogsa legge vekt pé avrige vilkar og kj@pers status som
forbruker eller neeringsdrivende, dersom dette har
betydning for handelen. Etter at eiendommen er solgt vil
kjoper og selger fa tilsendt budjournal. @vrige budgivere
kan fa utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker 8 endre hvem som
skal std som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring. Alle involverte parter skal signere
kjopekontrakt og er solidarisk ansvarlig for kjgpet frem
til oppgjer er gjennomfert. For seksjon/andel/akjse-bolig
vil forretningsferer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/endre kjoper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomfaeringen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll.
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Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er part
ma eiendomsmegler ogsa gjennomfere kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfaere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som mistenkelige
til @kokrim. Megler kan ogsé i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomfgringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersgkelser av
kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjgper. Den delen av kjspesummen som er egenkapital
skal innbetales fra kj@pers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som
er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at

kjgper réadferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig far det legges inn bud.
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Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En bolig
som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje
mé kjoper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
mé kjaper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé
kr. 10 000,- (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.

§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til & heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjeper. Dersom dette ikke er @nskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fedselsnummer ma
paregne at D-nummer kan veaere nedvendig for tinglysing
og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette ikke
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling
til selger bli forsinket. Kjgper beerer selv ansvar for
ngdvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader
knyttet til dette.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjepekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven falger egenerklaering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsfarer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter forutsettes
& ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg fer bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du gnsker
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at Bakke Servik & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet fgr handel har
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er ngdvendig for 8 gjennomfare
oppdraget.

Det gjeres oppmerksom pé at vi deler dine
personopplysninger med offentlige myndigheter i den
utstrekning det er ngdvendig og med virksomheter som
tilbyr tjenester for gjennomfering av oppdraget. For mer
informasjon se personvernerklaering pa foretakets
hjemmeside.

Eier
Eier er Andre Hogsrad.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Nedre Langgate 57.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 1001, bnr. 134,
aksje nr. 109-156 i Strandgarden AS i Tgnsberg.

Vart oppdragsnummer er 28260122.

Megler og meglers vederlag

Om meglers vederlag er det avtalt 0,90 % beregnet av
salgssummen inkludert ev. fellesgjeld. | tillegg er det
avtalt vederlag for oppgjer kr. 7 900,-, tilrettelegging

kr. 15 900,- og internettannonsering kr. 20 990,- Alle tall
i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte visninger, innhenting av opplysninger,
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som
tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette
gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjgperprodukter, boligalarm o.l.).

For ordens skyld gjeres det oppmerksom pé at Hjem.no
eies av eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker
kan ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Benjamin Mehlum Wilhelmsen /
+47 98 49 08 10 / bw@partners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.

Dato
08.05.2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gEg Boligbygg med flere boenheter

@ Nedre Langgate 57, 3126 T@NSBERG
() T@NSBERG kommune

# gnr. 1001, bnr. 134

Sum areal alle bygg: BRA: 135 m? BRA-i: 122 m?

Befaringsdato: 28.10.2025 Rapportdato: 07.11.2025 Oppdragsnr.: 20931-2116 Referansenummer: GC4311

Autorisert foretak: Pri Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Tommy Kongsten

PRI TAKST

TAKSERING OG RADGIVNING

Rapporten kan brukes i inntil ett & etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstd misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Pritakst AS

Jeg er en takstingenigr med bakgrunn som murmester og har et tilleggsfagbrev i betong. Med over 30 ars erfaring i det private
boligmarkedet, har jeg veert teknisk ansvarlig for totalleveranse av naeringsbygg og bistatt kunder med oppfering av eneboliger, 2-
mannsboliger og 4-mannsboliger. Min omfattende erfaring strekker seg ogsa til byggradgivning, hvor jeg fokuserer pa a tilby klare og
forstaelige rad for & sikre at kundene fgler seg trygge og godt informerte gjennom hele byggeprosessen.

Tommy Kongsten

tommy@pritakst.no
48133333

N1

Norsk takst

@rriTAKST
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

’ En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/awik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligyis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

=) Hva inneholder tilstandsrapporten?
Den rom og i slik det kommer frem av Forskrift til
i i ten i bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzrmere undersgkelser slik som apning av vegger
< = eller andre bygningsdeler. | vegg mot vitrom og rom under terreng kan det borres et hull for & gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pé at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Méten bygge og regler som gjaldt p4 spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet p& grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Sarlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke nadvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f4 TG2 eller T63
uten at det ngdvendigvis er krav om at awiket m utbedres. Dette kan
gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

# vanig ltasie g normal vedlikeholdsistand « bagatelimessige forhold som ikke pvirker bygringens brukelle ver vesentl  etasesklere «

hlleggsbvgg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « « skjulte i utenfor
o full ing av el- 0g VVS-i . iske forhold og bygni plasserlr\g pa srunnen s bygningens
planigsning * bygningens innredning ¢ Igsere slik som hvitevarer * utendgrs. i estetikk og

arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som épenbart kan pévlrke helse, miljg og sikkerhet) «
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szrlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 202:

Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter dndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
0.1 eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfare erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Ti ad 0 (TGO) og Ti ad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bvgmngen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre til . Nar i dig tiltak, for

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.
Nar den i dige velger til. dsgrad, baseres vurderingen pé faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs#
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfrelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i ner fremtid. Graden skal ogsa brukes
nér delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

m TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

- IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader ; Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000

Utbedri irapporten er sj ige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & & en nyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere underspkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o900
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Leilighet i boligaksjeselskap, opprinnelig oppfart i 1958. Utvendig
fremstar bygningen med samme hoveduttrykk som ved
oppferingstidspunktet.

Leiligheten disponerer én parkeringsplass i felles garasje
sammen med nabo, samt én parkeringsplass foran garasjen. Pa
garasjeplassen er det montert elbillader som muliggjgr lading av
bade elbil og ladbar hybrid.

Bygningen(e) ble etterisolert og pafgrt farget puss utvendig i
2016.

Det ble etablert takterrasse i 2004.

Vinduer er fra 1997 og 2016.

Nar det gjelder ansvar for vedlikehold, henvises det til sameiets
vedtekter. Det er ikke fremlagt vedlikeholdsavtaler eller
ansvarsmatrise som tydelig angir fordeling av ansvar innen
sameiet eller fellesskapet. Det forutsettes at sameiet har det
overordnede ansvaret for vedlikehold av utvendige fasader, tak,
fellesarealer samt fuktsikring av kjeller/underetasje.

Utvendige forhold er likevel kommentert i rapporten, da disse
forholdene kan ha betydning for leilighetens fremtidige
felleskostnader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1958

UTVENDIG Ga til side.
Taket er utstyrt med sklisikre Decra-takpanner eller tilsvarende fra
ca. 1990-tallet. Taket er inspisert fra takterrassen.

i har malte trevinduer med 2-lags i
Vinduer er fra henholdsvis 1997 og 2016.
Det er montert utvendig solskjerming pé fire vinduer mot vest, med
motorstyring.
Leiligh har malt h fra 1999 og sky dori
malt tre fra ca. 2004.
Leiligheten har en takterrasse ut fra loftstue pa ca. 16 m2.

INNVENDIG Gé til side
Det er parkett og flytavrettet overflate pa gulv, samt malte flater pa
vegger og i himling. Alle overflater i stue, kjgkken, gang og
toalettrom ble oppgradert eller behandlet i 2019. Overflatene
fremstar som godt vedlikeholdt med normal bruksslitasje.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Beskrivelse av eiendommen

Pri Takst AS ‘
Gurannveien 28 B
3089 HOLMESTRAND Norsk takst

Bad

Badet er fra 1999 og ble oppfgrt i henhold til de tekniske
forskriftene som gjaldt pa det tidspunktet. Det foreligger bilder av
membran som dokumentasjon.

Det er flis pa vegg og malte plater pa innvendig tak.

Gulvet er stppt og flislagt med varme. Det er noe fall utenfor den
nedsenkede dusjnisjen, og et lokalt fall inn mot sluket i dusjomradet.
Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Praktisk innredning med enkel vask, dusj, badekar og opplegg for
vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er utfgrt og har ikke avdekket noen unormale forhold.
Selv om hulltaking ble gj t i dusj adet, kan det ikke
utelukkes at det kan forekomme fukt i veggene i andre deler av
badet.

KIGKKEN G til side
Kjpkkenet er innredet med slette dgrfronter. Det er installert
j frys, in, stekeovn, samt kombinert
k /mil geovn. er utfort i stein.

Det er kjgkkenventilator med kulffilter.

SPESIALROM G til side

Toalettrom: Det er enkel vask, vegghengt toalett, fliser pa gulv og
malte vegger og tak.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side:

Leiligheten har innvendige vannledninger av kobberrgr og stalrgr pa
det originale rgropplegget.

Det er avlgpsrer av stgpejern og plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er felles varmeanlegg med varmepumper som utnytter
jordvarme via to dypborrede brgnner.

Leiligheten er tilkoblet et felles varmtvannsanlegg som benyttes av
alle beboerne.

Leiligheten har vannbaren varme distribuert via radiatorer i flere
rom.

Sikringsskap med automatsikringer, med skjult og apent
spredernett.

Boligen er utstyrt med rgykvarsler og pulverapparat.

Det er gjennomfgrt en stikkprgvekontroll av hgydeforskjeller i Arealer | sid
boligen. | stuen ble det malt en hgydeforskjell pa 8 mm. Det

presiseres at det kan forekomme hgydeawvik i gvrige rom som ikke Forutsetninger og vedlegg G4 til side
er vurdert i denne kontrollen.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva, og

radonmalinger er ikke relevant.

Boligen har en malt staltrapp fra soverommet opp til loftetasjen.

Alternativt kan man benytte felles trappegang for adkomst til

loftetasjen.

Innvendig har boligen malte, glatte dgrer.

VATROM Gitilside
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Lovlighet Gatl side

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er awvik fra disse.

Det er registrert avvik fra de byggemeldte tegningene.
Balkongen i 3. etasje er bygget inn og omgjort til et kontor.
Samme Igsning er utfgrt pa flere, eventuelt samtlige,
balkonger i bygningen. Tiltaket innebzerer en endring av
fasade og bruk, og dette avviker fra godkjente
bygningstegninger.

Hvorvidt tiltaket er sgknadspliktig eller meldepliktig etter plan
- og bygningsloven, er ikke vurdert, men det ma avklares med
kommunen for a bringe tiltaket i samsvar med gjeldende
regelverk og byggets godkjente bruk.

Oppdragsnr.: 20931-2116

Beskrivelse av eiendommen
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Nedre Langgate 57, 3126 T@NSBERG
Gnr 1001 - Bnr 134

3089 HOLMESTRAND ~ Norsk takst 3905 TGNSBERG

Fordeling av tilstandsgrader

1. B

TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

°
°
?
?

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 = 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000
Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4,

Oppdragsnr.: 20931-2116
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Sammendrag av boligens tilstand

Pri Takst AS
Gurannveien 28 B
3089 HOLMESTRAND  Norsk takst

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Bildene som vises under avvik er ment som eksempler og viser

representative forhold. Omfanget kan vaere stgrre enn det som
10 fremgar av bildene, og kan omfatte flere bygningsdeler, som for
eksempel flere vinduer eller stgrre omrader.
Registreringene er basert pa visuell befaring uten destruktive

8 inngrep, og skjulte feil eller skader kan derfor ikke utelukkes.
6 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se p& rommet eller bygningsdelen senere i
4 rapporten.
2 Boligbygg med flere boenheter
0 z (L ACKD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Innvendig > Innvendige trapper Gatilside
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga tilside
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
)
L sk AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Utvendig > Taktekking Gétilside
1
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
0.8 balkonger
06 @ Innvendig > Innvendige dgrer Gatilside
04 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside
02 @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Galtilside
3 e
0 & @  Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Géltilside
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
@© Kijgkken > 3. etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatilside
o Vétrom > 3. etasje >Bad > Overflater vegger og Gatilside
himling
o Vatrom > 3. etasje >Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
o Vétrom > 3. etasje >Bad > Sanitaerutstyr og Gé til side
innredning
Befaringsdato:  28.10.2025 Side: 7 av 21
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Byggear Kommentar

1958 Hentet fra ferdigattest
Anvendelse

Leilighet, bebodd av eier.

Standard

Normal standard pa bygget ut fra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er godt vedlikeholdt innvendig.

Tilbygg / modernisering

2004 Tilbygg Det ble etablert takterrasse i 2004.
2019 Modernisering  Stue, toalettrom og kjgkken ble renovert i 2019.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Pri Takst AS
Gurannveien 28 B
3089 HOLMESTRAND

Taket er utstyrt med sklisikre Decra-takpanner eller tilsvarende fra ca. 1990-tallet. Taket er inspisert fra takterrassen.

Arstall: 1990 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Tekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak

« Nar taktekking og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fore til
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Taket ma vaskes for mose for & lukke avviket.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass.
Vinduer er fra henholdsvis 1997 og 2016.
Det er montert utvendig solskjerming pa fire vinduer mot vest, med motorstyring.

Arstall: 1997 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Leili har malt y fra 1999 og sky i malt tre fra ca. 2004.

Arstall: 1999 Kilde: Eier
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Gnr 1001 - Bnr 134 Gurannveien 28 B
3905 TGNSBERG 3089 HOLMESTRAND Norsk takst

Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har en takterrasse ut fra loftstue pa ca. 16 m?.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Det er registrert saltutslag i fugene pa terrassen. Saltutslag oppstar nar vann trenger ned i underlaget og tar med seg salter som krystalliseres i overflaten
ved fordamping.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Fugene bgr rengjgres og kontrolleres for skader. Eventuelle apne eller porgse fuger bgr fiernes og erstattes med ny, vannawvisende fugemasse.

Det er registrert saltutslag i fugene pa terrassen.

INNVENDIG

Overflater

Det er parkett og flytavrettet overflate pa gulv, samt malte flater pa vegger og i himling. Alle overflater i stue, kjgkken, gang og toalettrom ble oppgradert
eller behandlet i 2019. Overflatene fremstar som godt i med normal br itasj

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
Det er gjt t en stikkpr av hgy j i boligen. | stuen ble det malt en hgydeforskjell pd 8 mm. Det presiseres at det kan
forekomme hgydeavvik i gvrige rom som ikke er vurdert i denne kontrollen.

I Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva, og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige trapper
Boligen har en malt staltrapp fra soverommet opp til loftetasjen. Alternativt kan man benytte felles trappegang for adkomst til loftetasjen.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Deter pa veggi i felles oppgang. | tillegg mangler det rekkverk, og der rekkverk forekommer er &pningene stgrre enn
dagens forskriftskrav for rekkverk i trapper.

Det er montert en trapp opp til jen. Trappen til iller ikke kravene til h eller trapp til hold: . Den har

begrenset bredde, bratte trinn og kun handlgper pa én side. Utformingen medfarer redusert sikkerhet ved bruk, sarlig for barn, eldre og personer med
nedsatt bevegelighet.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Det bgr monteres rekkverk for & ivareta sikkerheten ved bruk av trappen. Manglende rekkverk utgjgr en potensiell fallrisiko, spesielt for barn og eldre.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

pé vegg i tr i felles oppgang. Det mangler rekkverk.

(32 Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte, glatte dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er registrert slarkete laskasser.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Laskasser ma repareres eller skiftes for & lukke avviket.
VATROM

3. ETASIE >BAD
Generell
Badet er fra 1999 og ble oppfart i henhold til de tekniske forskriftene som gjaldt pa det tidspunktet. Det foreligger bilder av membran som

dokumentasjon.

Arstall: 1999 Kilde: Eier

3. ETASIE >BAD
Overflater vegger og himling

Det er flis pa vegg og malte plater pa innvendig tak.

Arstall: 1999 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
* Det er pavist andre avvik:

Badet har et vindu i vatsone. Det er ikke dokumentert Igsning i overgangen mellom vindussmyg og membran.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales & innhente dokumentasjon eller giennomfgre kontroll for a avklare om tettesjiktet er korrekt utfgrt. Dersom tilfredsstillende Igsning ikke kan
pavises, bgr det etableres forskri ig tetting rundt vi og karm.

3. ETASIE >BAD
Overflater Gulv
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Tilstandsrapport

Gulvet er stgpt og flislagt med varme. Det er noe fall utenfor den nedsenkede dusjnisjen, og et lokalt fall inn mot sluket i dusjomradet.

Arstall: 1999 Kilde: ~Eier

3. ETASIE >BAD
(I3 sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Arstall: 1999 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pA membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Det er ikke registrert synlig tettesjikt/membran ved terskelen. Pa byggetidspunktet foreld det imidlertid ingen krav om slik utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
» Overvék tilstanden jevnlig. For & 4 tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Sluk med synlig slukmansjett og klemring.
3. ETASIE >BAD
(I saniteerutstyr og innredning

Praktisk innredning med enkel vask, dusj, badekar og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 1999 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget badekar.

Kranen pa vasken har drypplekkasje. Dette tyder pa slitasje i i eller i

Konsekvens/tiltak

* Tiltak:

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til i omkril

byggematerialer.
Det anbefales & bytte eller reparere kranen, eventuelt skifte pakninger eller innsats dersom det lar seg gjore.

3. ETASIE >BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

3. ETASIE >BAD
(5 Tilliggende konstruksjoner vitrom
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Tilstandsrapport

Hulltaking er utfgrt og har ikke avdekket noen unormale forhold. Selvom ing ble gjt ti j kan det ikke
forekomme fukt i veggene i andre deler av badet.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

KIGKKEN
3. ETASIE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkenet er innredet med slette dgrfronter. Det er installert kjgleskap/frys, in, stekeovn, samt kombinert
stekeovn/mikrobglgeovn. Benkeplaten er utfgrt i stein.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

3. ETASIE > KIBKKEN
() Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
« Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/ iske avtr inger fra

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

SPESIALROM

3. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Det er enkel vask, vegghengt toalett, fliser pa gulv og malte vegger og tak.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

(12 vannledninger

L hari i av kobberrgr og stalrgr pa det originale rgropplegget.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
« Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Tilstandsrapport

« I forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av ror.

=) Avigpsrgr
Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmesentral

Det er felles varmeanlegg med varmepumper som utnytter jordvarme via to dypborrede brgnner.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Leiligheten er tilkoblet et felles varmtvannsanlegg som benyttes av alle beboerne.

- Vannbéren varme

Leiligheten har vannbaren varme distribuert via radiatorer i flere rom.
Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

(3 Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til (tryggere bolit §2-18i . Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og beg som f if i El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersokelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sok videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, med skjult og dpent spredernett.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awvik i
i t (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
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Tilstandsrapport

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklzering?
Nei

Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 &r?
Nei

@

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

™

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fijerne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget har ikke veert kontrollert av Lede eller autorisert elektroinstallatgr de siste fem &rene, og det foreligger ikke
I henhold til NS 3600 skal slik dokumentasjon vaere tilgjengelig for & oppfylle gjeldende
at det gj: en av godkjent i for & avdekke feil eller awvik og for &
vurdere anleggets tilstand. Tilstandsgrad 2 (TG2) er gitt pa grunn av manglende dokumentasjon.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke i med en ig kontroll av forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens iske forhold eller prosje ing fra en radgiver med i En bygnis kk har verken k til a gi slik
veiledning eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vare feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen er utstyrt med rgykvarsler og pulverapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa i men minst By ift 19857
Nei
2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 &r?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

w

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
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Tilstandsrapport

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Nei
Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet mé ha minst 1,90 m fri hoyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f4 registrert for bygningen e br minus arealet
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dor eller luke, og gangbart gulv.
Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe (BRA-i)
80d
N Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
N bruksareal boenheten(e) og som tilhorer denne,
| N o N (BRA-€) slik som for eksempel boder
Garasje (] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod / (BRA-b) boenheten(e)
(R S
| vekaisic L
A " rom N
- g ;z{;sz‘:rzi‘ Arealet av terrasser, pne balkonger
. % Kjokken (TBA) & og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje. r
Bod
S Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
\ Soverom i (GUA) (areal med lav takhoyde).
\ J Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
ﬁm sod Il J \ maleverdig areal, som skyldes skratak
g og lav himiingshoyde.
GUA kan opplyses i markedsforing der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= —_— = og kun sammen med BRA-i, for eksem-
‘ [— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
\ kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sé videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om bruksendring
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel his du endrer et rom
Lo N L fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den ge kan eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstarrelse,romningsvei
Den ser pa hvis de er og dette er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 f unntak for krav som gér pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vzere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
etter kravene i forskrift pa i skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfelge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare p alle spgrsml, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) sum
Loftetasjen 35 35 16
3. etasje 87 87
Kjeller 13 13
SumMm 122 13 16
SUM BRA 135
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-) (BRA-e) (BRA-b)
Loftetasjen Bod, bod 2, bod 3, bod 4, bod 5, loftstue
. Stue, kjgkken, soverom, soverom 2,
3. etasje
toalettrom, kontor, gang, bad
Kjeller Bod, bod 2
Lovlighet
Byggetegninger
Det igg dkj ogb , men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det er registrert awik fra de tegningene. i 3. etasje er bygget inn og omgjort til et kontor. Samme

Ipsning er utfert pa flere, eventuelt samtlige, balkonger i bygningen. Tiltaket innebzerer en endring av fasade og bruk, og dette
avviker fra godkjente bygningstegninger.

Hvorvidt tiltaket er spknadspliktig eller meldepliktig etter plan- og bygningsloven, er ikke vurdert, men det ma avklares med
kommunen for a bringe tiltaket i samsvar med gjeldende regelverk og byggets godkjente bruk.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Det ble montert elbillader i garasjen.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til ry i i, eller yde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 100 35
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.10.2025 Tommy Kongsten Takstingenigr

Andre Hogsrgd Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3905 T@NSBERG 1001 134 0 640.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nedre Langgate 57

Hjemmelshaver
As Strandgarden

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Eiendommen har en attraktiv og sentral beliggenhet i Nordbyen — et av Tgnsbergs eldste og mest sjarmerende boligomrader. Omradet regnes
som en av byens skjulte perler, med kort avstand til sentrum og alle byens fasiliteter.

Det er kun et minutts gange til Tensberg gjestehavn og bryggeomréadet med restauranter og servicetilbud, samt kort vei il friomradet ved
Slottsfiellet. Tgnsberg jernbanestasjon ligger om lag ti minutters gange unna.

Eiendommen har vestvendt og solrik beliggenhet med flott utsikt mot sjgen, gjestehavna og Smgrberg. Omradet gir gode
rekreasjonsmuligheter og et saerdeles hyggelig bomiljg neer vannet.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Andel av felles pent opparbeidet hagetomt.

Garasje

Leiligheten har én parkeringsplass i felles garasje sammen med nabo, samt én parkeringsplass foran garasjen. P4 garasjeplassen er det montert
elbillader som muliggjgr lading av el- og hybridbil.
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STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pé i av i Forskift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt T: injer for

nar det gjelder fordeling mellom P-areal o S-areal.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. I tillegg mé
bygningsdelen vaere tilnermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre awvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ndvendig. TG1 kan gis nr bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utforelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i T62
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pé skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til 4 varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for storre
skade eller flgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vare et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige awvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Awik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

i TGiU:Ikke ikke til ig for

« Ved TG0 og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller awvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

« Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gielder blant annet:
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

« Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kj je, je og
eller andre bygningsdeler skier etter eiers aksept. Hulltaking av vtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det e mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogs 4 omfatte
i kelser utover mini i forskriften.
BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

ved ing av bolig) har iva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
jon. baseres pa iva 1 med f3 unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
ji ingen av i som fglger:

« Det utfores kun visuelle observasjoner p3 tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonspraving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsé integrert tilbehr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

« Stikkprovetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzre kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: eller i tekniske, j eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

. i iske eller biologiske jorere, i hovedsak
rite, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsgk ing): Boring av hull for i og
ing i risil il ", primaert i til vegger til
bad, utforede ki gger og eventuelt i op| ji

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor

vegger malt i minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vzere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet miles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt sarskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i

inisj som av veiledni til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skignn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er méleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vzere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f3 betydning for valg av arealkategori.

« Se prig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklzering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres \ere benytter

fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
httos:/, K

p: /

p nerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert p opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GC4311

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www. no for mer i j
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Tegnforklaring

Ngyaktig eiendomsgrense

+  Anslatt grensepunkt

Matrikkelnummer.
® Mast

Mgnelinje

o~ Taksprang

[~ Godkjente byggetiltak
Stitrapp
Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn .

<" RpBandleggingGrense

.~ ¢ RpBestemmelseGrense
7+ Regulert fotgjengerfelt

| Kjereveg
[ park
e

Bevaring naturmiljg

[ Grennstruktur

Kystkontur tekniske anlegg

Anslatt eiendomsgrense

RpOmrade vedtatt pd
bakkeniva

Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje

Takkant

Trapp inntill bygg

Annet vegareal avgrensning
Sti

Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn .
RpGrense

Eksisterende tre som skal
bevares

Méle- og avstandslinje

Annen veggrunn
Annet kombinert formal

Béandlegging etter lov om
kulturminner

Turveg

Kystkontur

Ngyaktig grensepunkt

RpOmrade vedtatt pa
bakkeniva

Gatelys (Lysarmaturt)
Bygningslinje
Takoverbyggkant
Veranda
Vegdekkekant
Husnummer

Fylkesveg gatenavn .
RpAngittHensynGrense
RpFormalgrense

Regulert senterlinje

Bevaring av bygninger og
anlegg

Gang-/sykkelveg
Bestemmelsesomrade

Veg

Park

Hoydekurve
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR REGULERINGSPLAN FOR MILJ@OPPRUSTNING
AV NEDRE LANGGATE, REGULERINGSPLAN NR. 61216.

T@NSBERG KOMMUNE

DATO: 12.09.94.
REVIDERT: 10.11.94.
§1 :
Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for det planomradet som
er vist med reguleringsgrense pad plankart datert 15.09.94.

52

Omradet reguleres til felgende formal:
Offentlig trafikkomrdde (Kjerevei og annet
trafikkareale)

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER.

a) I kjerevei-arealet kan det anlegges busstopp,
kantsteinsparkering, fotgjengerfelt og utferes MPG-tiltak som
vist pa planen.

b) I annet trafikkareal kan det anlegges fortau, gang/sykkelvei.
Rabatter, beplantning/vegetasjon, steytiltak,
fyllinger/skjzringer og nedvendige forstetningsmurer inngdr i
annet trafikkareal.

c¢) Detaljplan og tversnitt datert juni 94 viser prinsipper for
formgiving av de enkelte veielementene. Planen er en
illustrasjon av hvorden intensjonene i reguleringsplanen kan
gjennomferes i praksis.

§ 4

FELLESBESTEMMELSER .

a) Trazr avmerket i planen skal bevares.

b) Gjerder kan plasseres i formdlsgrensen.

c) Avkjersler som stenges er avmerket i planen.

d) Steyskjerming av bevaringsverdig bebyggelse skal utarbeides i
samrdd med antikvariske myndigheter og beboere.

e) Mindre vesentlige untak fra disse bestemmelsene kan, nar
sarlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor bestemmelsene i plan- og bygningsloven og
bygningsvedtektene.

£) Etter at denne reguleringsplanen med tilherende bestemmelser

er stadfestet, kan det ikke inngds privatrettslige avtaler
som er i strid med planen og dens bestemmelser.

vVedtatt i Tensberg bystyre 14.12.94

Kommuneplan
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Tegnforklaring
Strandlinje sjo ~" Byggegrense =7 Npyaktig eiendomsgrense
Anslatt eiendomsgrense Ngyaktig grensepunkt 4+ Anslatt grensepunkt
Matrikkelnummer. Gatelys (belysningspunkt) Gatelys (Lysarmaturt)
® Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje
Mgnelinje ~ Takkant ~ Takoverbyggkant
o~ Taksprang o~ Trapp inntill bygg ~/" Veranda
~" Annet vegareal avgrensning o~ Vegdekkekant Stitrapp
Sti Husnummer Husnummer med bokstav
Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .
Privatveg gatenavn . ‘ KpBestemmelseGrense [ KpBestemmelseOmréde
Par KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmrade o~ Hovedveg - P& bakken -
Navaerende
" Gang-Isykkelveg - P& bakken Sykkelveg - P& bakken - ~" Turveglturdrag - P& bakken -
- Navaerende Néaveerende Néveerende
~" Grense for arealformal ” Grense for béndleggingsoner ~" Grense for faresoner
~" Grense for stgysoner Bandlegging etter lov om /' / Ras- og skredfare
kulturminner - Naveaerende
1 Bolighebyggelse - Navaerende Offentlig eller privat 1 Veg - Naveerende
tjenesteyting - Naveerende
1 Bia/grennstruktur - [T Bruk og vem av sjs og [E1 smébéthavn - Néveerende
Néveerende vassdrag med tilhgrende
strandsone - Naveerende
1 KpOmrade gjeldende Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur
Hgydekurve
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Tegnforklaring

(' Brannventil @ Hydrant (O Kran
O Kum - annen eier O Overlgp O sandfangskum
B sk ol Avlgp felles /" Overvannsledning
Spillvannsledning ~ Vannledning uten Vestfold =7 Ngyaktig eiendomsgrense
vann
Anslatt eiendomsgrense ©  Ngyaktig grensepunkt +  Anslatt grensepunkt
Matrikkelnummer. Gatelys (belysningspunkt) Gatelys (Lysarmaturt)
® Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje
Mgnelinje ~" Takkant ~ Takoverbyggkant
~ Taksprang ~ Trapp inntill bygg ~" Veranda
[~ Godkjente byggetiltak A~ Annet vegareal avgrensning ~ Vegdekkekant
Stitrapp Sti Husnummer
Husnummer med bokstav Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn .
Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Kystkontur tekniske anlegg
Kystkontur Hoydekurve Havflate
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Ferdigattest

meddelt for det for Vestfold Eiendomsbyré
utfért v/murm. Borgwvwald Karlssen
anmeldte bygningsarbeide pd Nedre Lang-
gate 57

nemlig oppforelse av boligblokk 1

3 etasjer i mur. Bebygget areal:

255 . m°

Tonsberg den 135, novémbér 1958,

/ /f / f~/.,

. /
Gebyr kr. 70,-- %))
W= oo Gl
/

Vedtekter for AS Strandgarden
org. nr: 932 749 874

Vedtatt av generalforsamling 24.04.2012, endret av generalforsamling 15.05.2018.

1. Innledende bestemmelser

Selskapets firma og formal
Selskapets navn er AS Strandgarden. Selskapets forretningskontor er i Tgnsberg kommune.
Selskapets formal er & gi aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom.

Ansvarsbegrensning
Aksjeeierne hefter ikke overfor kreditorene for aksjeselskapets gjeld.

2. Aksjer, aksjeeiere og eierskifte

Aksjer

Selskapets aksjekapital er kr. 100.500,- fordelt med 402 aksjer a kr. 250,-, fullt innbetalt og lydende
pa navn.

9 av aksjene gir borett.

Flere personer kan eie aksjer sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som
om bruken er overlatt til de som bor der, og man ma fglge reglene for overlating av bruken.

Eierskifte

Styret skal godkjenne nye aksjeeiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn
til det. Er ikke melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at sgknad
om godkjenning kom frem til selskapet, skal godkjenning regnes for & veere gitt.

3. Utgvelse av boretten

Aksjeeierens rett til bruk
| f& Aksjene med borett gir altsa enerett til bruk av en bolig i selskapet, og rett til & bruke
fellesarealer pa vanlig mate.

Overlating av bruk til andre

Med godkjenning fra styret kan en aksjeeier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre &r,
dersom aksjeeieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to &rene.

En aksjeeier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom
aksjeeieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse, militeertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner eller det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter
ekteskapsloven § 68 eller husstandsfellesskapsloven § 3 annet ledd.

Aksjeeier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen
overfor selskapet, og plikter & gi styret melding om hvor man er & f& tak i.

4. Bruksrett og vedlikehold

Aksjeeierens bruk

Aksjeeieren skal behandle boligen og fellesarealene p& en god méte, og bruken mé ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre aksjeeierne.

Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Husordensregler, fastsatt av styret og vedtatt av generalforsamlingen 24/04-2012, eller senere,
gjelder.

Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

Aksjeeieren plikter selv & sgrge for alt innvendig vedlikehold, safremt ikke generalforsamlingen
treffer annen beslutning. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.
Utskifting av vinduer og ytterderer, fierning av radiatorer, oppsetting av markiser, endring av
utvendige farger og lignende skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal
noe slikt arbeid utfgres av aksjeeieren selv, ma dette kun skje etter forutgdende godkjenning av
styret.

Selskapets vedlikeholdsrett

Selskapet skal holde bygningen og eiendommen i forsvarlig stand s& langt plikten ikke ligger pa
aksjeeieren. Selskapet skal vedlikeholde felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen. Selskapet har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeieren eller armen bruker av leiligheten.

Aksjeeieren skal gjare boligen tilgjengelig for ettersyn, reparasjon og utskiftninger for dem styret
utpeker. Dette skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeier eller annen
bruker av leiligheten.

5. Felleskostnader

Fordeling og inndriving

Endring av felleskostnader avgjeres av selskapets generalforsamling etter innstilling fra styret, pa
grunnlag av eiendommens driftsutgifter.

Felleskostnader skal betales forskuddsvis og uavkrevd hver maned til selskapets bankforbindelse
eller til eiendommens regnskapsferer.

Panterett

Selskapet har lovbestemt panterett i aksjene med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som falge av selskapsforholdet. (De heftelser som fikk rettsvern far
den dato borettslagsloven § 5-20 tradte i kraft, gar fortsatt foran).

Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomfart. Pantekravet foreldes to &r etter at det skulle
veert betalt, eller tidligere dersom dekningen ikke blir gjennomfart uten ungdig opphold.

6. Mislighold

Salgspélegg

Dersom en aksjeeier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet palegge
aksjeeieren & selge aksjen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se dette
punkt.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til & kreve aksjen
solgt. Palegg om salg skal veere skriftlig og opplyse om at aksjen kan kreves solgt ved tvangssalg
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dersom pélegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre maneder
fra palegget ble mottatt. Se for gvrig borettslagsloven § 5-22.

Fravikelse

Oppfarer en aksjeeier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen,
kan selskapet kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven §13. Krav om fravikelse
kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1 og borettslagsloven § 5-23.

7. Generalforsamling og styre

Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i selskapet utaves av generalforsamlingen. Ordineger generalforsamling
holdes hvert &r innen utgangen av mai. Ekstraordineer generalforsamling skal holdes nar styret
finner det

ngdvendig, eller nar revisor eller aksjeeiere som representerer minst ti prosent av aksjekapitalen
skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret skal sgrge for at
generalforsamling blir avholdt innen en méned etter at krav om det er fremsatt.

Deltakelse pd generalforsamlingen

Alle aksjeeiere har rett til & delta p& generalforsamlingen, med forslags-, tale- og stemmerett. Hver
aksje har en stemme. Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pa& generalforsamlingen,
og har rett til & uttale seg.

Fullmektiger og radgivere

Aksjeeiere har rett til & mate med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgér. Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake. Aksjeeier har rett til & ta med en radgiver og
gi denne talerett.

Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til alle aksjeeiere med varsel
p& minst en uke. Ekstraordinaer generalforsamling kan om det er ngdvendig kalles med kortere
frist.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen.

Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

En aksjeeier har rett til & f& behandlet sparsmal pa generalforsamlingen som det er meldt skriftlig
ifra om til styret i s& god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkallingen allerede funnet sted,
skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til generalforsamlingen skal
holdes.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest en uke far
generalforsamlingen sendes til alle aksjeeierne.

Saker som skal behandles p& ordineer generalforsamling

P& den ordineere generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- konstituering

- godkjenning av styrets arsberetning

- godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregéende &r

- valg av styremedlemmer

- for gvrig & behandle og avgjere andre saker som er nevnt i innkallingen

Moteledelse, stemmerett, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger

en armen mgteleder.

Alle saker avgjeres med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som meotelederen slutter
seg

til, ogsa nar denne ikke har stemmerett.

Beslutning om & endre vedtektene treffes av generalforsamlingen. Beslutningen krever tilslutning
fra minst to tredjedeler.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll for generalforsamlingen. | protokollen skal
generalforsamlingens beslutninger inntas med angivelse av utfallet av avstemningen. Fortegnelse
over de mgtende skal inntas i eller vedlegges protokollen. Protokollen skal underskrives av
mgtelederen og minst en annen person blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for aksjoneerene og oppbevares pé betryggende méte.

Styremedlemmer

Selskapet ledes av et styre, som bestar av 3 medlemmer. Minst ett av medlemmene skal ha aksje
med bruksrett.

Styrets medlemmer velges for et ar av gangen. Alle aksjoneerer er pliktige til & motta valg. Gjenvalg
kan finne sted, dog er ingen forpliktet til & veere medlem av styret i mer enn 3 &r i sammenheng.
Styrets formann velges av generalforsamlingen. Det velges hvert &r 2 varamenn til styret.

Styret forplikter i fellesskap med sine underskrifter.

Styret kan meddele prokura.

Styrets oppgaver og myndighet

Forvaltningen av selskapet harer under styret. Styret skal sgrge for forsvarlig organisering av
virksomheten. Styret skal i nedvendig utstrekning fastsette planer og budsjetter for selskapets
virksomhet. Styret kan ogsa fastsette retningslinjer for virksomheten. Styret skal holde seg orientert
om selskapets gkonomiske stilling og plikter & p&se at dets virksomhet, regnskap og
formuesforvaltning er gjenstand for betryggende kontroll. Styret iverksetter de undersgkelser det
finner nadvendig for & kunne utfere sine oppgaver. Styret skal iverksette slike undersgkelser
dersom dette kreves av ett eller

flere av styremedlemmene.

Styret skal for gvrig serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen
av selskapets anliggender samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

Styrets saksbehandling

Styret skal behandle saker i mgte, med mindre styrets leder finner at saken kan forelegges skriftlig
eller behandles p& annen betryggende mate. Arsregnskap og arsberetning skal behandles i mete.
Styrets leder skal sgrge for at styremedlemmene sa vidt mulig kan delta i en samlet behandling av
saker som behandles uten mgter. Styremedlemmene og foretningsferer kan kreve
mgtebehandling. Styrebehandlingen ledes av styrelederen. Deltar ikke styrelederen, velger styret
en leder for styrebehandlingen. Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer
inn under styret.

Forretningsferer
Selskapet skal ha en forretningsfarer. Avtale om forretningsfarsel inngés med styret.

Habilitet for styremedlemmer og forretningsfarer

Et styremedlem mé ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av sparsmal som har slik szerlig
betydning for egen del eller for noen naerstdende at medlemmet ma anses for & ha fremtredende
personlig eller gkonomisk seerinteresse i saken. Det samme gjelder for daglig leder.

8. Revisjon

Revisjon

Selskapet trenger ikke & ha statsautorisert eller registrert revisor.

Hvis det likevel vedtas at selskapet skal ha revisor, velges revisor av generalforsamlingen. Revisor
skal i de tilfellene avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsar.

HUSORDENSREGLER
for
A/S STRANDGARDEN

Husordensreglene er et tillegg til leiekontrakten, og hver enkelt leieboer er ansvarlig for at
de overholdes, hvilket ogsa er i alles interesse.

1. Regler om ro i leilighetene m.v.

Det skal vere ro i leilighetene fra kl. 23 til kl. 06. Sang, haylydt tale og bruk av
musikkinstrumenter er ikke tillatt for kl. 08. Musikkavelser er ikke tillatt etter kl. 20 og pa
son- og helligdager. Musikkundervisning tillates bare etter sarskilt avtale og med samtykke
fra leieboerne i leilighetene over, under og ved siden av. Radio, stereo- og TV-apparater mé
ikke settes sa sterkt pa at de sjenerer naboene.

Det ma vises forsiktighet ved bruk av vannkraner, w.c. o.l. i den tid da det skal vere ro i
huset. Darer til entreer og trapperom ma lukkes uten stay.

Ombygningsarbeider som medfarer stay ma heller ikke utfares etter kl. 20, men fortrinnsvis
pa dagtid.

Det henvises til leieboerne & se til at barn ikke leker eller stoyer i trapperommene.

Det er ikke lov & holde hund eller katt uten godkjenning fra styret.

2. Utgangsdgrer m.v.

Utgangsdarene skal holdes Iast hele dagnet. Daren til loftet skal alltid véere last.

3. Orden innen- og utenders

Redskaper, kasser og andre uvedkommende ting ma ikke henlegges pa tomten, i trapperom
eller ganger. Heller ikke ma sykler, ski eller kjelker o.l. hensettes i trapperom eller ganger.
Private eiendeler skal ikke oppbevares i fellesrom.

Vern om planter og beplantninger.

4. Sgppel

Kommunens instruks vedrgrende avfallshandering skal falges (kildesortering).
Nedkastluken skal ikke benyttes.

Seppel & sgppelsekker ma ikke henlegges pa tomten, i trapperom, i ganger eller fellesareal, foruten

stedet utenfor fyrrommet der plast skal oppbevares.

5. Vask av trappeoppgang og loft

Trappevask utferes av den enkelte etter oppslatt liste i kjelleren. Trappen vaskes fra loftet og
ned til kjelleren. Mattene i inngangspartiet tas ut og bankes.

Beboerne i 3. etg. har ansvar for vask av det gvre trappevindu, beboerne i 2. etg. for neste
vindu og beboerne i I. etg. har ansvaret for vask av vinduer i dgr og inngangsparti. Vaskingen
skjer pd omgang, etter innbyrdes avtale.

Loftet ma holdes ryddig og den enkelte leieboer vasker gulvet utenfor sin bod.
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6. Vaktmestertjeneste.
Beboerne har en en-manederstjeneste etter oppslatt liste i kjelleren.

Den enkelte har da ansvaret for:

Vask av gulv i vaskerom inkl. tarkerommet, kjellergang og fyrrom. <...slettet tekst....>Vinduet og

omradet rundt skal vaskes da det kommer mye skitt inn fra luken mot veien.

Renhold av vaskemaskin (inkl. fjerning av lo i eget kammer), rennen bak vaskemaskinen og
sluket..

Ansvar for avfallscontainerne. Disse skal holdes rene - innvendig og utvendig. Plastsekker skal
settes ut dagen fer henting.

Nedkjgrselen skal holdes pen, d.v.s. spyles og sopes ved behov, samt fjerne papir, sigarettsumper

etc.
Rengjare etter besgk av feier ved feieluke pa loftet, i kjellergang og i fyrrom.

Vaktmester skal sarge for at det er tilstrekkelig med plast- og avfalls-poser/sekker. N&r det naermer

seg tomt, skal den type avfallssekk/pose bindes pa avfallsstativet for at nytt skal levers ved neste
sgppelhenting.

7. Vask og terk m.v. av tgy.

Vaskeriets maskiner mé& behandles med forsiktighet. Beskadigelse kan medfere erstatningsansvar.
Angéende bruk av vaskeriet, vaskedager m.v. henvises til oppslag i kjelleren.

Vaskemaskinen mé gjares ren etter hver vask og betaling skjer som bestemt av styret.

Tarkeplassen ute mé ikke brukes sgn- og helligdager. Terking av vatt tay som det renner av,
ma ikke skje pa loftet. Banking og risting av tay, tepper, sengeklar m.v. ma ikke skje ut
gjennom vinduer, pa verandaer eller i trappeoppgangen. Det henvises til tarkeplassen for
dette bruk.

8. Lufting, oppvarming m.v.

Sett aldri opp et vindu uten at stormkroken er pa.

Lufting ut i fellesareal fra egen leilighet er ikke tillatt.

Alle rom mé holdes s&pass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser.

Taklukene pa loftet skal veere lukket nar det regner eller sner.

9. Bad, w.c., kraner og ledninger.

Badekarene ma ikke benyttes til klesvask, da trader og lo fra teyet vil stoppe avlgpet.

Til klosettet mé bare brukes toalettpapir. Uvedkommende ting mé ikke kastes i klosettskalen.

La aldri en kran st& &pen nér et rom forlates. For & unngé sjenerende sus i ledninger ber en
kran aldri skrus helt opp.

Vasker og sluk bar skylles en gang i blant for at avlgpsrerende ikke s& lett skal stoppe til.

Huvis et rgr springer, og stoppekranen ikke kan ble stengt med det samme, surres et handkle
el. rundt stedet. La en snipp av handkledet henge ned i en batte eller en vask, slik at vannet
kan samles opp.

10. Diverse.

La aldri smé barn veere alene pa loftet eller i kjelleren.

Bruk aldri bart lys i kjeller eller loftsboder.

Tenn ikke mer lys enn ngdvendig pa loft eller i kjeller og slukk lyset etter bruk
11. Feil og mangler. Tvister.

Feil og mangler som kan medfare skader pa huset, mé snarest meldes til styret.

Leieboerne blir erstatningspliktige for enhver skade som oppstar ved at ordensreglene ikke
blir fulgt.

Oppstar det tvis'er mellom leieboerne angéende husorden e.l. blir denne etter skriftlig
henvendelse & avgjare av styret.

Husk at husordensreglene skal sikre leieboerne orden, ro og hygge i hjemmene.

Styret, vedtatt av generalforsamling 24/04-2012

Protokoll til arsmate 2026 for AS STRANDGARDEN

Organisasjonsnummer: 932749874
Mgtet ble avholdt 8. april kl. 19:30, Hos André Hogsred, St. Olavs gate 42, Tensberg.

Antall stemmeberettigede som deltok: 8
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmotet:

1. Valg av moteleder

Motelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke &rsmotet velger en meateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslar at André er moteleder

Forslag til vedtak:
André Hogsred er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammoteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Gulleik Svalastog og Tor Einar Fjeld er valgt.

v/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overforing av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

«/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 10.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 10.000.

«/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Tor Einar Fjeld

Folgende stilte til valg:
Tor Einar Fjeld

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Kristian Hansen Auve
Gulleik Svalastog

Folgende stilte til valg:
Kristian Hansen Auve
Gulleik Svalastog

Varamedlem (1 ar)
Folgende ble valgt:
Chrisen Fernando
Lars Wettre Johnsen

Folgende stilte til valg:
Chrisen Fernando
Lars Wettre Johnsen

Til & signere protokollen:

André Hogsrad /s/ Gulleik Svalastog /s/
Mateleder Protokollvitne

Tor Einar Fjeld /s/
Protokollvitne
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S 3353 AS Strandgarden — Arsrapport og arsregnskap 2025

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er lavere enn budsjettert. Det skyldes at budsjetterte inntekter
(felleskostnader) ikke ble nedjustert da styret vedtok at felleskostnader for 2025 ikke skulle
endres.

Finanskostnader er vesentlig lavere enn budsjettert.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 187.134.

Budsjett 2026
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hoyde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 6avi13 3353 Arsrapport og Arsregnskap 2025.pdf
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og & 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstiende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjpkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpzerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til a se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper p&
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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